
















































Government  policy  to  encourage  home  ownership  has  a  long  history  in  Australia.  In  1918,  for 
example,  the War Service Homes Act made provision  for 45 year  loans  to ex‐service personnel  to 











stranger  may  come  against  our  will”.  (Sir  Robert  Menzies,  'Forgotten  People'  speech,  1942, 
http://www.liberals.net/theforgottenpeople.htm, accessed 16 December 2010) 
The majority of Australian households  live  in a dwelling  in which  they have  some  financial  stake, 
either as an outright owner (35.1%) or partial owner with mortgage financing (34.7%)3. While some 
analyses (Productivity Commission (2004), for instance) have questioned the merits of broadly‐based 
policies  to  promote  owner  occupation  as  the  preferred  form  of  housing,  there  has  been  little 
empirical  analysis  of  the  extent  to  which  specific  policies  have  impacted  the  home  ownership 
decision of households. For example, although a number of papers examine the incentives provided 
by alternative  tax  treatments – most often, differential rates of capital gains  tax and  the ability  to 










The contribution of  this paper  is,  first, to detail  the history of  two particular  forms of government 
assistance  –  cash  grants  and  stamp  duty  concessions  –  to  home  buyers  from  different  levels  of 
government  over  the  period  since  1990.  Unlike  other  forms  of  assistance,  there  is  substantial 
variation  across  States  and Territories,  and over  time.   Within different  jurisdictions  schemes  are 
differentiated  by  categories  of  buyers  and  property  characteristics.  In  general,  for  example,  new 
home  builds  have  attracted  higher  subsidies  than  purchases  of  existing  housing  stock.  In  some 
jurisdictions, rural housing has attracted more funding, while in others inner urban housing has been 




The  analysis  proceeds  in  several  parts.  First,  we  consider  the  First  Home  Owners  Grant  (FHOG)  







discusses  these  schemes,  and provides  an historical  analysis  and  comparison of duty  concessions 
available to first home buyers, as well as the net government assistance (grants and concessions).  
The  only  related work  in Australia  appears  to  be  Leigh  (2011), who  uses  postcode‐level  data  on 
house prices,  together with  statutory duty  rates,  to estimate  the effect of  stamp duties on house 
prices and market turnover. Because of the endogeneity between duty payable and house prices, he 
uses an instrumental variables approach to estimate the impact of changes in duty rates without the 
need  to  calculate  time  series  for  the  rates  themselves.  The  present  paper  is  intended  to  fill  this 





To offset  the  introduction of  the GST  in 2000Q3  the Commonwealth Government negotiated with 
States and Territories a package of grant assistance to first home buyers, the FHOG, in the form of a 
cash grant. This  scheme  is administered by  the State and Territory governments, and has had an 
important role  in determining the eligibility of home buyers for other programs – eligibility for the 
FHOG scheme has become the entry criterion for other schemes. 
The  initial  FHOG  provided  a  cash  grant  of  $7000  to  first  home  buyers,  for  either  new  builds  or 
existing  home  purchases,  with  the  only  qualifying  criterion  being  that  the  purchaser  had  not 




bankruptcy  of  Lehman  Brothers  provoked  a  tightening  in  international  credit  conditions,  and 
consequent pressure on  funds  for Australian borrowers.  It was anticipated  that  this would sharply 
impact  the  residential  building  market  and  so  the  Commonwealth  Government  increased  FHOG 
funds available  to $14000  for  first home buyers of an existing dwelling, and  to $21000  for  those 
building a new dwelling. This  scheme  lasted  for a year, and was  reduced  in  the  fourth quarter of 




with  its  First Home  Bonus  (FHB).  This  scheme  provided  an  extra  $5000  for  either  new  home  or 
existing home buyers until 2005Q3, which was reduced to $3000 for buyers of existing homes until 
2009Q3, after which it has been gradually reduced to $2000 in 2010. Buyers of new builds, however, 
received  significant  increases over and above  the amounts available  to buyers of existing homes. 
Until the final quarter of 2008, this amount was an additional $2000 but  in 2008Q4 the additional 
State grant was increased to $11000, giving a total grant of $32000 in 2009Q3 at its maximum. The 









representative  ‘first  home  buyer’  house  in  each  of  the  state  capital  cities.  This  price  series was 
constructed in the following way. We first spliced two ABS house price indexes to obtain a quarterly 
series for each state capital6. Data from the ABS Survey on  Income and Housing [SIH] were used  in 
the  second  stage.  This  Survey  is  conducted  at  irregular  intervals  and  provides,  inter  alia,  self‐




































































2008 did  little more  than  restore  the  real value of  the FHOG  for existing houses  to  its 2000  level. 




The majority of States and Territories have  levied duties on home purchase  transactions over  the 











































































home buyers. South Australian  first home purchasers paid very  low  rates of duty until  June 2008 
when  the  duty  concession  was  abolished.  A  first  home  buyer  grant  was  introduced  by  way  of 
replacement  for  the  concession,  although  for  a  household  taking  the mean‐value mortgage,  and 





Note  also  that,  for  first  home  buyers,  discrete  reductions  have  occurred  on  dates which  are  not 
synchronised with the major changes in federal grants. In New South Wales, for instance, stamp and 


































































































the  FHOG  in  2000Q3,  buyers  in  all  jurisdictions  were  making  net  payments  to  their  respective 
governments on  the purchase of a home. For all categories of purchasers,  the net payments  rate 
(just over 2% of the median price) was greatest  in Victoria. For repeat buyers (prior to the criteria 




After the  introduction of the federal FHOG scheme  in 2000Q3, first home buyers  in the majority of 
states  received  net  government  assistance  for  most  of  the  time,  the  exceptions  being  Western 
Australia and Victoria. Both NSW and Victoria had duties payable on housing transactions sufficient 
to offset FHOG  scheme payments at  its  introduction, and net assistance was almost  increased  to 
zero. The  introduction of  the State based supplement  in Victoria  in  third quarter of 2004, and  the 
abolition of mortgage duties in 2004Q4 in NSW and Victoria is also evident in the Figures. There has 
been  a  trend  among  the  States  to  phase  out mortgage  duties.  In  line with  the  tradeoffs  agreed 
between  the Commonwealth  and  the  States on  the  introduction of GST, mortgage duties  (which 
were  typically  around  one‐tenth  of  the  value  of  stamp  duty),  were  completely  abolished  in 
Queensland in 2008, and Western Australia and South Australia in 2010.  






































Tas Vic Qld NSW WA SA
  10
home buyers  to 4.5%  for  existing homes  and 6.3%  for new builds,  the  second highest degree of 
assistance in the country behind Tasmania.  
It might be argued  that a more efficient allocation of  the housing  stock would  result  if  short‐run 
































Up to $14,000  $1.25*   Up to $100,000  $2.00*  
Between $14,000 and $30,000  $1.50   Between $100,000 and  $200,000  $3.50 
Between $30,000 and $60,000  $2.00   Between $200,000 and $300,000  $4.00 
Between $60,000 and $100,000  $2.50   Between $300,000 and $500,000  $5.50 
Between $100,000 and $300,000  $3.50  Between $500,000 and $1,000,000  $5.75 
Between $300,000 and $1,000,000  $4.50  More than $1,000,000  $6.75 
































26/9/89  90.0 ‐ 109.0  12.26  90.0 ‐ 109.0 12.26 n.a.  n.a.
22/8/90  97.0 ‐ 117.0  13.05  97.0 ‐ 117.0 13.05 37,581.5  n.a.
2/4/91  97.0 ‐ 117.0  13.05  97.0 ‐ 117.0 13.05 40,040  n.a.
13/1/92  108.0 ‐ 130.0  13.93  108.0 ‐ 130.0 13.03 40,040  n.a.
7/4/92  112.0 ‐ 130.0  13.93  112.0 ‐ 130.0 13.93 40,040  n.a.
31/5/92  112.0 ‐ 135.0  14.09  112.0 ‐ 135.0 14.09 41,080  n.a.
16/2/93  116.0 ‐ 140.0  14.23  116.0 ‐ 140.0 14.23 41,080  n.a.
31/1/97  116.0 ‐ 140.0  14.23  116.0 ‐ 140.0 14.23 45,000  n.a.
1/7/00  116.0 ‐ 140.0  14.23  58.0 ‐ 70.0 10.54 45,000  50,570
1/7/03  180.0 ‐ 249.0  10.81  80.0 ‐ 90.3 14.30 50,000  66,515
1/7/04  272.0 ‐ 375.0  13.36  107.0 ‐ 158.0 7.90 100,000  116,650
1/1/05  282.0 ‐ 386.0  13.75  122.0 ‐ 185.0 7.90 100,000  116,650
1/7/05  285.0 ‐ 385.0  14.18  123.1 ‐ 184.5 8.07 100,000  116,650
1/1/06  287.0 ‐ 389.3  14.10  124.1 ‐ 186.6 8.05 100,000  116,650
1/7/06  285.0 ‐ 326.0  26.66  158.4 ‐ 180.0 22.22 100,000  116,650
1/1/07  290.0 ‐ 331.0  27.30  161.3 ‐ 182.7 22.85 100,000  116,650
1/7/07  290.0 ‐ 365.0  17.40  161.3 ‐ 182.7 22.85 100,000  116,650
1/1/08  310.0 ‐ 390.0  18.05  172.5 ‐ 215.4 22.85 100,000  116,650
6/5/08  310.0 ‐ 390.0  18.05  172.5 ‐ 215.4 14.25 120,000  136,650
1/7/08  333.0 ‐ 412.0  19.80  185.3 ‐ 227.5 14.25 120,000  136,650
1/1/09  340.0 ‐ 422.0  19.75  189.2 ‐ 233.2 15.50 120,000  136,650
1/7/09  339.0 ‐ 415.0  20.95  189.0 ‐ 229.4 16.50 120,000  136,650
1/1/10  349.8 ‐ 422.0  22.45  194.8 ‐ 233.3 17.75 120,000  136,650





















1994‐2008  Up to 525,000   20.06571441 0.0001 $ 0.0015 $V V     
  Over 525,000  0.0054 $V  
2008‐2010  Up to 525,000   20.06571441 0.0001 $ 0.0015 $V V     
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